ROMANIA
JUDETUL VASLUI
MUNICIPIUL VASLUI
CONSILIUL LOCAL

HOTARAREA NR. 171

privind constituirea dreptului de superficie, asupra unui imobil (teren) situat in
str. Biruintei, langa bl.374, sc.A, ap.9, parter apartinand domeniului privat al
Municipiului Vaslui, in favoarea domnului Sarariu Constantin

CONSILIUL LOCAL AL MUNICIPIULUI VASLUI

Avand in vedere:

-Cererea nr. 125095/29.06.2022, a domnului Sarariu Constantin, cu domiciliul in
municipiul Vaslui, strada Feroviari, bl. 358, sc. B, et. 4, ap. 2;

-Referatul nr. 145263/02.09.2022 al Primarului municipiului Vaslui;

-Raportul nr. 145264/02.09.2022 al Biroului Patrimoniu din cadrul aparatului de
specialitate al Primarului Municipiului Vaslui;

-Rapoartele cu avizele comisiilor pe domenii de specialitate ale consilierilor
locali;

-Prevederile art. 15 lit. ,e” si art. 17 din Legea nr. 50/ 1991 privind autorizarea
executarii lucrarilor de construire, cu modificarile si completarile ulterioare;

-Prevederile Legii nr.71/2011 pentru punerea in aplicare a legii nr.287/2009
privind Codul Civil cu modificarile si completarile ulterioare;

Hotirarea Consiliului Local al Municipiului Vaslui nr. 92/ 29.09.2010, privind
atestarea apartenentei la domeniul privat al municipiului Vaslui a unor
imobile(terenuri);

in baza prevederilor art. 129 alin. 2 lit. ”c” si in temeiul art. 139 alin. 3 lit. . g
din din Ordonanta de Urgenta a Guvernului nr.57/2019 privind Codul Administrativ cu
modificarile si completarile ulterioare;

HOTARASTE:

Art.1.Se aproba constituirea dreptului de superficie asupra imobilului-teren, in
suprafata de 5 mp, identificat cadastral cu nr. 77251, apartinand domeniului privat al
Municipiului Vaslui, situat in str. Biruintei, langa bl.374, sc.A, ap.9, parter, evidentiat
in Anexa nr.1, parte integranta din prezenta hotarare, in favoarea domnului Sarariu
Constantin.

Art.2. Se aproba valoarea prestatiei anuale in cuantum de 175 lei, stabilita in
baza raportului de evaluare, ce constituie Anexa nr.2 parte integranta din prezenta
hotarare.

Art.3. Dreptul de superficie prevazut la art.1 din prezenta hotarare, se
constituie pe o perioada de 10 (zece) ani.

Art.4.Cheltuielile aferente constituirii dreptului de superficie si indeplinirea
conditiilor de publicitate imobiliara prevazute de lege, vor fi suportate de beneficiarul
dreptului de superficie.

Art.5.(1) Se imputerniceste Primarul Municipiului Vaslui sa semneze contractul
de superficie asupra terenului evidentiat la Art.1 din prezenta hotarare.
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(2) Sumele incasate din derularea contractului de superficie vor constitui venit
la bugetul local al municipiului Vaslui.

Art.6.Ducerea la indeplinire a prezentei hotarari se incredinteaza Directiei de
Amenajare a Teritoriului si Urbanism, Biroului Patrimoniu, Serviciului Finante Publice
Locale si Serviciului Buget - Contabilitate din cadrul aparatului propriu de specialitate
al Primarului.

Art.7. Hotararea intrd in vigoare conform art.199 din 0.U.G. NR.57/2019
privind Codul Administrativ cu modificarile si completarile ulterioare.

Cate un exemplar se va comunica:

- Institutiei Prefectului judetul Vaslui;

- Primarului Municipiului Vaslui;

- Directiei de Amenajare a Teritoriului si Urbanism;
- Biroului Patrimoniu;

- Serviciului Finante Publice Locale;

- Serviciului Buget - Contabilitate;

- Domnului Sarariu Constantin.

06.10.2022

Presedinte de sedinta, Contrasemneaza,
Secretar,

Jrs. Eduard Lacatusu

Consilier, Bohotineanu Mihaela Vergini
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Anexa nr.1 la H.C.L. nr. 171/06.10.2022

Tabel cuprinzand datele de identificare ale terenului ce apartine domeniului
privat al Municipiului Vaslui asupra caruia se constituie dreptul de superficie
si valoarea prestatiei acestuia

Nr. - Valoare | Valoare
crt solicitant Adresd teren Suprafatd Nr. saren prestatie Observ.

solicitat teren mp cadastral‘ euro/mp | leilan

|
F Str. Biruintei,
g, | Sarariu o isn0d bl 374, sc. 5 | 77251 172 175

Constantin A, ap.9 parter |

1EUR=4.9414 lei

Presedinte de sedinta, Contrasemneaza,

Consilier, Bohotineanu Mihaela Verginja Secretar,
& s. Eduard Lacatusu




Anexa nr2laH.C.L.nr. 171/06.10.2022

s e e T ~ SC TEHNOCONT EXPERT SRL

B Romoenia, judetul Vashut, municiphid Vestui, str, JH
T R.C.: 337/66/2000, CUE RO 12859730, cod CAEN 7022, i¢), 0?
fox ! 0335.409.618, £_mail: office@tennocont.ie, web siter v ¢
Expert Membru Corgorativ ANEVAR, GROUPAMA, AALCR, AR, RSCERT iS5G 300 27001

ARORIENEREVATLU

Bunul mobil: Teren intravilan curti-constructii

Adresa: Intravilan Mun. Vaslui, str. Biruintei, bl. 374, sc. A, ap. 9, Parter, Jud. Vaslui
Proprietar: Domeniul privat al MUNICIPIULUI VASLUI

Solicitant: MUNICIPIUL VASLUI

Utilizator desemnat: MUNICIPIUL VASLUI

Numér inregistrare Raport: VS_36.5_PMV / 14.07.2022

0 00 0 O

22-130010-PVS Prim. Mun. Vaslui 18.87.2022

i

Raportul este confideniisl, avénd circuit exclusiv infre parile citate. Este neautorizata orice alta ulifizars, pubficare integrala sau
fregmentata ammﬁ‘mmsmmhwmamnmumwamqmnm intenfia de
vansnﬁamdmre:ﬁsocmmmsaissinumwmﬁnMmm#muméduwmm.w
nici un motiv in nicio circumstans.

—_— e —
REPREZENTAR! JUDETENE SC TEHNOCONT EXPERT SRL:

Alba, Arges, Bacou, Braile, Buzay, Bucuresti, Cares-Severin, Constanta, Dambovita, Golati,
Glurgiu, lclomita, ilfov, lesi Neamt, Olt, Proheve, Sibiv, Teleorman, Timis, Valcea,
vrenceo, Vasiui si alte reprezentante cctivote temporar in celelalte judete din Romanio




Raport evaluare — Propriatate teren intravilan categotria de folosintd curti - construchi
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Raport evajuare — Proprietate teren Intravilan curli - construcsii

Cétre:

MUNICIPIULUI VASLUI,
in calitate de Client si Utilizator Desemnat

Stimati parteneri,

Ca urmare a solicitarii dumneavoastra, va transmitem Raportul de evaluare pentru imobilul propus spre
evaluare.

Au fost supuse evaluarii drepturile de proprietate asa cum acestea au fost inscrise in Cartea Funciara a
imobilului.

Conform contractului incheiat intre evaluator si client, precum si a conventiei cu utilizatorul desemnat, am
procedat la analiza documentelor, inspectarea bunului imobilul, prelucrarea datelor, cercetare de piata
specifica si apoi la estimare de valori si redactare Raport.

Concluzille Raportului au la baza Standardele ANEVAR si metodologia specifica. Lucrarea nu trebuie
interpretala ca opinie asupra corectitudinii unei tranzactii reale:sau propuse, sau asupra managementului
proprietatii. In elaborarea lucrarii au fost lualj in considerare toti factorii care au influenta asupra proprietatii,
nefiind omisa deliberat nicio informatie relevanta.

Valoarea eslimata este valabila la data evaludrii. Raportul este elaborat in concordantia cu conditile
economice, fiscale, juridice sl politice existente la data evaluarii.

Va muilumim ca afi apelat la servicille noastre de evaluare sl va stam la dispozifie pentru a dezvolta
impreuna aplicatii ulterioare.

Cu stima,
SC TEHNOCONT EXPERT SRL e

TEHNOCONT EXPERT SR, reprezentary Yosivi, mail gobtiel flipGienucoont oo, tel. 0745.005.364 Pog. 2
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SINTEZA

Evaluator

Autorizatie membru
corporativ

Asigurare profesionala

Reprezentanti socistate

Autor lucrare
Evaluator autorizat

Client

Identificare client
Sediu client
Utilizator desemnat
Proprietatea evaluata

Identificare

Utilitati existente

Proprietar
Adresa proprietatii

Cartier
Cod postal
Ipoteze speciale

Data inspectiei

Data evaluirii

Curs de schimb

TEHNOCONT EXPERT S.R.L,, CIF: RO 12859730, Nr ord Reg. Com:
J 37166/ 2000, Sediul: Jud. Vaslui, str. 13 Septembrie, nr. 27, tel.
0745005564, fax 033540961 8, e-mail: office@tehnacont ro,

wyaw.tshnocont.ro,

Membru Corporativ ANEVAR. Autorizatie nr. 0577, valabil pana ia
31.12.2022

Polita de asigurare profesionala UNIQA ASIGURARI S.A., Polita RC
0780.130/22.12.2022, valabila pana la 07.01.2023, limita asigurats
1.000.000 EUR.

Gabriel Filip - Administrator

Gabriel Filip,

Membru titular ANEVAR, specializari EPI, El, EBM, Legitimatie si parafa:
12539 / valabil 2022,

Expert Tehnic Judiciar autoriat de Ministerul Justitiei, In specialitfiie
Constructii civile, industriale si agricole si Evaluarea proprietatii
imobiliare, autorizatie nr. 9770 Seria 3551

Tel: 0745.005.564; e_mail: gabriel filip@tehnocont ro;

Persoana juridica : MUNICIPIUL VASLUI

CUI: 3337532
Mun. Vaslui, str. Spiru Haret nr, 2, Jud. Vaslui
MUNICIPIUL VASLUI

Obiectul evaluarii il constituie proprietatea imobiliara, alcatuita din teren
intravilan n suprafala de cu suprafata de 5 mp masural, categoria de
folosinta curti - constructii.

Accesul la proprietate se rezlizeaz3 direct din domeniul public.

Numar cadastral 77251, intabulat in Cartea Funciard cu nr. 77251 a
Municipiului Vaslui

Energie alectric3, ap3, canalizare, gaz metan, tel., GSM, CATV, Internet,
Domeniul privat al MUNICIPIULUI VASLUJ

intravilan Mun. Vaslui, str. Biruintei, bl. 374, sc. A, ap. 9, Parter, Jud.
Vaslui,

Zona mediana

730227

Documentele de proprietate prezentate in copie se considera conforme
cu originalele. In lipsa Certificatului de urbanism evaluarea a avut in
vedere vecinititile,

12.07.2022; inspeciia s-a realizat de Evaluator Autorizat Gabriel Filip, in
prezenta reprezentantului proprietarului.

14.07 2022
1EURO =4,8414 LE|, afisat BNR Iz data de referinfa evaluare

TEHNOCONT EXPERT SRL. reprezeniamt Vosi, maf Eabrigl flip Gizhnocont.ro, tel, 0743.005.5¢4 Pag. 4



Raport evaluare - Propretats teren intraviian categotria de folosinta curfi - constructi

Data finalizare raport
Scopul evaludrii

Tipul valorii
Declararea valorii

Valoarea de piata

14.07.2022
Estimarea valorii de piaja pentru inregistrare contabila.

Valoarea de piala
Valoarea de piata estimata prin: abordarea prin piata

860 Eur, echivalent a 4.200 Lel, respectiv 172 EUR/mp

Valoarea prezentata nu include TVA.

SC TEHNOCONT EXPERT SRL

Membru Corporatty ANEVAR

Gabriel Filip
Membru Titwlar ANEVAR

’fxﬁﬁu S
Quao! uig, 4(/}
A Suwonnn Q',\\
legiimase Nr. 12539 &)
G, Valabl 2022 &5
\%}5}"’-’1‘ . L7
rea: £, BV 457
— ' "N V»\R‘ /
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I. TERMENII DE REFERINTA Al EVALUARI|

1. Identificarea si competenta evaluatorului

sunt obiective si impartiale. Declar ca nu am nici un interes actual sau de perspectiva pentru bunul mobil
care face obiectul acestui Raport de evaluare si declin orice legatura sau implicare importanta cu subiectul
evaluarii sau cu partea care a comandat evaluarea, Remunerarea evaluatorului nu depinde de nici un acord,
aranjament sau intelegere care sa-i confere acestuia sau unei persoane afiliate sau implicate cu acesta un
stimulent financiar pentru concluziile exprimate in evaluare. Evaluatorul poseda toate calificarile

specialitate. Prezentul Raport de evaluare a fost realizat in conformitate cu standardele in vigoare in prezent.
Astfel, in limita cunostintelor si informatiilor delinute pana Ia data prezentului raport, evaluatorul certifics
urmatoarele:

- afirmatiile prezentate si sustinute In acest raport sunt adevirate §i corecte;

- analizele, opinfile si concluziile prezentate sunt limitate numai de ipotezale considerate §i ipotezele speciale
specifice, fiind nepartinitoare din punct de vedere profesional;

- evaluatorul Igi asum3 pastrares confidentialitatii asupra datelor $i informatilor din rapon, precum si
neutilizarea acestora In schimbul unor avantaje neetice sau ilegale, fie parsonal. fie prin intermediul unei
terfe persoane;

- nu exista niciun interes prezent sau de perspectiva in proprietatea analizats, ce face obiectul prezentului
raport de evaluare, si nici vreo influenta legata de pariile implicate:

- Suma ce ne revine drept platd pentru realizarea prezentului raport nu are nici o legatura cu declararea in
raport a unei anumite valori sau interval de valori care s& favorizeze dlientul si nu este influentata de aparitia
unui eveniment uiterior;

- In deplina cunostinia de cauzs, analizele, opiniile i concluziile exprimate au fost realizate in conformitate
cu cerinfele codului deontologic i ale standardelor de evaluare;

- proprietatea, imobilul In cauzi, a fost inspectatd personal de catre evaluator; in elaborarea prezentului
faport nu s-a primit asistentd semnificativa din partea nici unei alte persoane. cu exceptia celor care au
semnat,

2. |dentificarea clientului si a oricaror alti utilizatori desemnati

Client Persoana Juridica: MUNICIPIUL VASLUI
Sediul/Domicilivi: Mun. Vaslui, str. Spiru Haret nr. 2, Jud. Vasluij
Identificare: CUl 3337532

Utilizator desemnal: MUNICIPIUL VASLUI

3. Scopul evaluarii

Evaluarea este realzata pentru Inregistrare contabila.
Prezenta evaluare nu va fi ufilizat2 in afara confextului, sau pentru alte scopuri decai cel declarat.

4. Identificarea imobiluluj Supus evaluarii

Denumire: Obizctui evalusri if constituie proprietatea imobiliara, alcatuita din teren intravilan in suprafata de
Cu suprafata de 161 mp masurat, categoria de folosin{a curti - constructji.

Accesul la proprietate se realizeaza direct din domeniul public.
Adresa: intravilan Mun, Vasiui, str. Biruintel, bl. 374. sc. A ap. 9, Parter, Jud. Vaslui,
Cod postal: 730227

JEHNOCONT EXPERT SRI, reprezentant Vasiu, mail gotrel fio ughnecnot n, el 0745.005.364 Pog. 6
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Identificare cadastrala: Numar cadastial 77251, intabulat in Cartea Funciara cu nr. 77251 a Municipiului
Vaslui

Proprietar: MUNICIPIUL VASLUI

5. Tipul valorii

Se estimeaza Valoarea de piata. Aceasta este definita ca: “Suma estimata pentru care un acliv sau o datorfe
ar putea fi schimbat(a) la data evaludrii, intre un cumpdrator hotarét si un vanzéstor hotdrat, intr-0 franzactie
nepériinitoare, dupd un marketing adecvat si in care parfile au actionat ffecare in cunostinia de cauza,
prudent si f3rd constrangere”. Valoarea estimata nu va contine TVA.

6. Data evaluarii:

Data inspecliei: 12.07.2022; inspecfia s-a realizat de Evaluator Autorizat Gabriel Filip, in prezenta
reprezentantului clientului.

Data evaludrii: 14.07.2022

Data finalizarii raportului. Forma scrisa a raporiului a fost finalizata in 14.07.2022.

7. Documentarea necesara pentru elaborarea evaluarii

Evaluarea se bazeazd exclusiv pe informatiile si documentele furnizate de citre proprietarul reperului
analizat, impreuna cu informatii culese la inspectia vizuala, 43 a se intreprinde verificiri sau Investigati
suplimentare.

Cu exceptia aspectelor reliefate in raport la Cap. Ipoteze special, nu au existat limitari sau restrictii referitoare
la inspectia, documentarea si analizele necesare pentru scopul dediarat al evaluarii.

Conform constatarilor la inspectie, s-a constatat ca amplasamentul sublect, este utilizat in scop autorizat,
fiind estimat in aceasta ipoteza.

8. Natura si sursa informatiilor pe care se va baza evaluarea

Informatiile utilizate in raport au fost preluate din surse diferite.

- informatiile referitoare la dreptul de proprietate, au fost fumizate de catre proprietar;

- informatille referitoare la datele de piata ulilizate in evaluare au fost preluate din surse publice, site-
uri specializate in anunfuri imobiliare, presa locala etc;

- Informatilie generale referitoare la rentabilitatea asteptata, preturi, proiecte si costuri de investilii a
unor proprietati similare au fost preluate din studiile pentru lagiia ale unor companit muitinationale de
consultanta ;

Alte informalii necesare existente In bibliografia de specialitate, respectiv:

- Standardele de evaluare ANEVAR 2022, valabile la data evaluérii;

- Suporturi de curs si semandrii de pregatire continua publicate de ANEVAR si IROVAL;

- Cataloage de evaluare 2 costurilor pentru lucrérile de constructii;

- Bibliografie ANEVAR si IROVAL

informalji din mass-media aferente miscarilor imobiliare. Informatia furnizata de cétre lerli este considerata
de Incredere, dar nu i se acorda garantii pentru acuratele.

9. Ipoteze si ipoteze speciale
Ipoteze:
In realizarea raportului au fost luate in considerare urmatoarele aspect care sunt general acceptate ca fapte,
in mod rezonabil, in contextul evaluarii, fard a fin mod specific documentate sau verificate:
Aspectele juridice:

. evaluarea se bazeaza pe informatile si documentele in forma necertificata, asa cum acestea
furnizata de catre propristarul imobilului si au fost prezentate fara a se intreprinde verificari sau
documentari suplimentare.

- drepturile de proprietate au fost considerate depline, valabile si marketabile, in afara cazului in care
a fost identificata, sau indicata de calre proprietar o neconformitate, litigiu, situatie juridica atipica.

Aspecte fizico - dimensionale:

TEENOCONT EXPERT SRL. reprezentant Vashui, mall 33 el lipfaicinoscatrs, tel. 0743.005.564 Pag. 7
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Se presupune ca proprietatea imobiliara se conformeazi tuturor reglementariior si restricfiilor de
zonare si utilizare, in afara cazulul in care 2 fost identificata o neconformitate, descrisa si fuata in
considerare in prezentul raport.

Structura

- MU s-arealizat o analiza structurala a cladirilor, nici nu s-au inspectat acele parti care sunt acoperite,
neexpuse sau inaccesibile. acestea fiind considerate in starea tehnica precizata, conform
informatiilor primite de Ia proprietar/utilizator;

- acest raport nu trebuie infeles ca ar valida integritatea  structurii  sau  sistemului
cladirilor/constructiilor;

= din informatile definute de catre evaluator si din discutile purtate cu reprezentantul proprietarul
imabilului, nu exista nici un indiciu privind existenta unor contamindri naturale sau chimice care
afecteaza valoarea proprietatii evaluate sau valoarea proprietatilor vecine.

- evaluatorul nu are cunostinta de efectuarea unor inspectii sau a unor rapoarte care sa indice
prezenta contaminantifor sau materialelor periculoase si nici nu a efectuat documentari speciale In
acest sens; valorile sunt estimate in ipoteza ca nu exista asa ceva.

- daca se va stabili ulterior ca exista contaminari pe orice propristate sau pe oricare alt teren vecin sau
au fost sau sunt puse in functiune mijloace care ar putea sa contamineze, aceasta ar putea duce
la diminuarea valorii raportate,

Metodologie

- scopul prezentei evaluar si situafia actuala a proprietatii imobiliare au stat la baza selectarii
metodelor de evaluare utilizate si a modalitatilor de aplicare a acestora, astfel ca valorile rezultate sa
conduca la estimarea cea maj probabila a valosii in condifiile tipului valorii selectate:
evaluatorul considera ca premisele utilizate in aplicarea metodelor au fost rezonabile in contextul
informatiilor ce sunt disponibile ia data evaluarii;

- alegerea metodelor de evaluare prezentate in raport s-a efectuat finand seama de tipul valorii si de
informatiile disponibile;

- valoare estimata nu reprezint4 valoare de asigurare.

Consultanta viltoare:

- evaluatorul, prin natura muncii sale, nu este obligat sa ofere in continuare consultanta sau sa
depuna mérturie in instanta relativ la proprietatea in chestiune.

Alte date

- evaluatorul a utilizat in estimarea valorii numai informatiile pe care le-a avut la dispozitie existand

rezerva dreptul de a modifica prezentul raport de evaluare in concordanta cu noile informati'i.
Evaluatorul nu isi asuma nici o responsabilitate in cazul mentionat anterior:

- raportul de evaluare este valabil in conditile economice, fiscale, juridice si politice de Ia data
Intocmirii sale.

- Valoarea estimata in prezentul raport nu reprezinta valoare de asigurare.

Ipoteze spaciale:
- documentele de proprietate prezentate in copie se considera conforme cu originalele;
- inlipsa Certificatului de urbanism evaluarea 3 avut in vedere vecinatatile.

10.Restrk:;ii de utilizare, difuzare sau publicare

Nici prezentul raport, nici parfi ale sale (in special concluzii referitor Ia valori, identitatea evaluatorului) nu vor
fi publicate sau mediatizate f&ra acordul prealabil al evaluatorului.

adacvata(e) sl s3 urmeze toate cerintele aplicabile aferente acelui tip al valorii, fie ci acele cerinfe sunt
lpduse ca pgne a acesltui standard (pentry tipurile valorii definite Tn SEV), fie c3 nu sunt incluse {pentru
tipurile valorii care nu sunt definite in SEV). Devierile de Ia standarde, care nu rezultd din prevederi
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legislative, de reglemen-tare sau ale altor autoritati, nu sunt permise in evaluarile efectuate in conformitate
cu SEV.

Raportul de evaluare a fost realizat in concordania cu reglementarile Standardelor de evaluare a bunurilor i
in conformitate cu metcdologia de lucru recomandata de ANEVAR. Definifiile si conceptele pe care se
bazeaza acest raport sunt cele din:

2 SEV 100 - Cadrul general (IVS Cadrul general)
C SEV 101 — Termenii de referintd ai evaluarii (IVS 101)

Misiunea de evaluare a fost condusa in conformitate cu prevederile:
= SEV 102 - Documentare si conformare (IVS 102)

Prezentul raport de evaluare fiind intocmit cu respectarea cerintelor
1 SEV 103 - Raportare (IV 103)

$i a tinut cont si de prevederile

T SEV 104 - Tipuri ale valorii {IVS 104)

11 SEV 105 - Abordari i metode de evaluare

1 SEV 230 - Drepturi asupra proprietatil imobiliare (IVS 400)
1 GEV 630 - Evaluarea bunurilor imobile

2 SEV 400 - Verificarea evaludrii

Scopul evaludrii, complexitatea activului supus evaluarii §i cerinfele utilizatorului au determinat gradul
adecvat de detaliere al raportului.

Conform prevederilor contractuale i a instructiunilor evaludrii nu a fost necesar@ nicl o deviere de la
Standardele de evaluare a bunurilor.

De asemenea, evaluatoru! declara ca a respectat Codul de etica al profesiel de evaluator autorizat.

12.Descrierea raportului

Lucrarea este structurata dupa cum urmeaza:

- rezumatul faptelor principale si al concluziilor importante, certificarea evaluatorului;

- premisele evaludrii, elemente cu caracter specific care delimiteaz3 modul de abordare ai evaluarii;

- prezentarea datelor, descrierea bunului, situatia juridica si analiza pietei specifice;

- analiza datelor, analiza celei mai bune utilizan si abordarile in evaluare;

- reconcilierea rezultatelor si opinia evaluatorului, justificarea selectarii valorii si opinia finala a
evaluatorului asupra valoril de piata a bunului;

- anexe, argumente suplimentare care stau la baza estimarii valorii de piafa @ bunului, documentele
de proprietate, date de piata, fotografii, etc.
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Il. PREZENTAREA DATELOR

1. Descrierea juridica

Au fost prezentate urmaltoarele documente pentru atestarea dreptului de proprietate:
= HCL nr. 25 din 23.08.2012 al Consiliului Local al Municipiului Vaslui;
= Tabel inventar bunuri apartinand domeniului public al municipiului Vasiui, anexa la HCL nr. 25
din 23.08.2012 al Consiliului Local al Municipiului Vasiui;
* Exiras Carte funciara nr. 77251 a Municipiului Vaslui;

Nu au fost prezentata urmatoarele documente:
*» Certifical de urbanism (evaluarea a avut in vedere vecinatatile)

Dreptul de proprietate asupra imobilului, apartine Persoanei juridice : MUNICIPIUL VASLUI, domeniul
public

Sarcini inscrise: Nu se cunosc Tnfrucat nu a fost prezentat un extras de carte funciard complet.

Mentiune: In scopul declarat al prezentei evalusin, imobilul este considerat eliberabil, iar dreptul de
proprietate este considerat deplin.

2. Identificarea eventualelor bunuri mobile evaluate
In evaluarea imobilului subiect nu au fost identificate bunuri mobile.
3. Date despre zona, orag, vecinatati si amplasare

In procesul de evaluare este necesars colectarea si analiza datelor care se refer la aria pietei imobiliare.
.Datele despre aria de pial¥ sunt colectate /a nivel de vecinitate, orag, regiune gi, atunci cdnd este necesar,
fa nivel nafional i international, in funcie de Intinderea geografici a acestei ani, justifical apreciatd de
avaiuator ca fiind adecvatd peniru proprietatea imobiliara subiecl. Aceste dste se referd Ja tendintele sociale,
situafia economicd, reglementéarile §i restriclille legale i conditile de mediu inconjurstor care influenteaza
valoarea proprietétii imobifiare In ana de piats definit3 in acest scop® (Standardele de evaluare a bunurilor,
editla 2020 - GEV 630 Evaluarea bunuritor imobile, para. 16).

Datele generale sunt preluate de pe site-ul Primariei localitatii si hitps/iro.wikipedia.org/ si includ informatji
referitoare la fortele sociale, economice, legislative si ale mediului din jurul ampiasamentului.

Vaslui este municipiul de resedinta al judetului cu acelasi nume, Moldova, Romania, format din localitatile
componente Bahnari, Brodoc, Moara Grecilor, Rediu, Vaslui (resedinta) si Vaslui. Se afia in estul Romaniei,
aproape de frontiera cu Republica Moldova. Este atestat documentar in anul 1375, Municipiul Vasiui este
membru al Conventiei primarilor pentru energie local3 durabild din anul 2010

rea
Este asezat in partea de est a Romaniel, fic3nd parte din Regiunea de Dezvoftare Nord-Est. Coordonatele
orasulul sunt: 46°36'18" latitudine nordic3 si 27°43'45" longitudine estics. Municipiul Vaslui se limiteaza cu
comunele:
Zapodeni la nord;
Bilteni la nord-vest;
Puscasi la vest;
Lipovat ia sud-vest;
Muntenii de Jos la sud;
Tanacu la est;
Muntenii de Jos la nord.

Orase apropiate

{Bacau) - 86 km;

(Vaslui) - 55 km;

(Hugl) - 47 km:

(1asi) - 74 km (via DN24)(N);
(Negresti) - 34 km;

(Roman) - 83 km.

TEHNOCONT EXPERT SRL, réprezentant Vastui, mail gisbric! floya. 1.7, tel 0745.005.564 Pag. 10




Raport evaluare — Propratate teren intravilan categotria de folosinga curfi - constructil

Demografia

Conform Recensamantului populatiel efectuat in 2011 populatia este de 55.407 locuiteri, in scadere fa{a
de recensamantul anterior din 2002, cand se inregistraserd 70.571 de locuitori. Vasluiul este al 40-lea oras
c3 marime din Romania. Majoritatea locuitorilor sunt romani (53.678), cu o minoritate de romi (1,19%) si una
de Lipoveni (0.06%). Pentru 0,12% din populatie, apartenenta etnica nu este cunoscuta.[2] Din punct de
vedere confesional, majoritatea locuitorilor sunt ortodocsi (53.758%). Pentru 8,29% din populatie, nu este
cunoscuta apartenenia confesionala.

Piete

Piata Agroalimentara din cartierul 13 Decembrie;
Piata Agroalimentard Traian;

Piata Centrala Agroalimentara Vidin.

Cartiere

Cartierul Traian

Cartierul Castanilor
Cartierul Copou

Cartierul Delea

Cartierul Alecu Donici
Cartierul Gura Bustei
Cartierul Ana Ipatescu
Cartierul Gheorghe Racovild
Cartierul rezidential Green Park
Cartierul Moara Grecilor
Cartierul Nou

Cartierul Rediu

Cartierul Brodoc
Cartierul Vaslui

Cartierul Bahnari
Cartierul Garg

Cartierul Centru

Cartierul CET

Cartierul Zona Industriala
Cartierul Nord

Municipiul Vaslui impreuna cu cele 5 localitali componente are 248 de artere conform nomenclatorului
stradal de pe harta municipiului Vaslui.

Activitatea economica

Industria

Industria textila (ind. bunurilor de iarg consum)

Industria confectiilor si tricotajetor (Confectii s.a., Vastex s.a.).
Industria alimentara

Industria panificatiei (Comcereal 5.a.)

Industria uleiurilor vegetale si biodiesel (Ulerom s.a.);
Industria carnii si a preparatelor din carne (Vascar s.a.);
Industria laptelui si a produselor lactate (livas s.a.).

Transportul

Infrastructura de transport

Accesibilitatea In orasul Vaslui se face:

Public: se face prin autobuze de oras furnizat de societatea Transurb Vaslui , §i de taxiuri ;

Feroviar: prin Gara Vaslui care este traversata de magistrala CFR 800 Faurei - Ungheni (punct de trecere a
frontierei cu Republica Moldova, facand legatura cu Bucuresli §i Constania.

Rutier; drumurile nationale care trec prin Vaslui sunt:

DN24 Vaslui - lasi (N) si Vaslui — Barlad (S);

DJ248 Vaslui - lagi (NV):

DN2F Vaslui - Bacau (E):

DN15D Vaslui - Piatra Neamt (NV).

De asemenea la 17 km Sud-Est de oras trece Drumul European E581.

Aerian: Municipiul nu are un aeroport, cele mai apropiate aeroporturi fiind la lasi (76 km) si Bacau (89 km).
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Destinatii din Aeroport lasi
Aeroportul ,George Enescu” Bac3u.

4. Decriere amplasament

- Zona preponderent comerciala;

- imobilul este situat in zona mediana a municipiului Vasiui.
- Unitati comerciale: la distanta mica;

- Unitati de invatamant: amplasate la distanta mica;

- Unitati medicale: amplasate Ia distanta mic3;

- Sedii de banci: amplasete la distanta mic3;

- Muzee: amplasate la distanta mica;

- Institutii de cult: amplasate la distanta mica;

- Parcuri: amplasat la distanta mica;

Lacuri: - Nu este cazul

Retea urbana de energie electrica: existenta

- Retea urbana de apa: existent3;

- Retea urbana de termoficare: inexistenta;

- Retea urbana de gaze: existenta:

- Retea urbana de canalizare: existents;

- Retea urbana de telefonie: existents;

- Altele: internet, CATV

Artere de circulatie:

- Auto: Str. Biruintei, str. Republicii, str. Decebal. Caltatea retelelor de transport: asfaltate cu
circulatia pe ambele sensuri si cate una sau doud benzi de circulatie pe fiecare sens.
- Magistrale metrou: nu este cazul

- Trasee suprafata: nu este cazul

- Statie de autobuz si microbuz la distanta mic3

- Feroviar: gara este amplasata la distanta mica

- Naval: nu este cazul

Ambient

- Ambient civilizat

- Trafic auto intens,

- Trafic pietonal riveran

- Strada Traian este o strada amenajata, cu circulatia in ambele sensuri si cate o band4 de circulatie
pe sens.

- Amplasamentul este ocupat de un balcon.

- Amplasament este favorabil,

6. Decrierea proprietatii imobiliare

Descrierea terenului:

Date generale

Teren intravilan cu suprafata de 5 mp masurat, identificat cu numar cadastral -
Forma terenului: poligonala;

Raportul laturilor: favorabil;

Inclinare: plan

Tip drum de acces: din domeniul public - strada Biruintei,

- Vecinatati: proprietati rezidentiale si comerciale.

Utilitati
- Energie electrica, gaz metan, ap4, canalizare, telefonie, GSM, CATV, intemnet.
Acces

- Accesul |a proprietate se face din domeniul public - strada Biruintei.

TEHNOCONT EXPERT SRI, reprezentont Vasisi, mail gancis Mt mocor 7o, 12 0745 005 562 Tap 12



Raport evaluare — Proprietate teren intravilan categotria de folosinta curti - constructii

Descrierea constructiilor

« Pe terenul in cauza este construit un balcon pentru un apartament, terenul fiind concesionat
lui Sarariu Constantin i Sdrariu lulia.

6. Date privind impozitele si taxele

In conformitate cu prevederile de cod fiscal si Hotararile Consiliului Local al municipiului Vaslui, impozitele pe
cladirile de tip rezidentiale apariinand persoanelor fizice sau juridice sunt aplicate in functie de valoarea de
impozitare estimata conform Codului Fiscal iar terenurile conform incadrarea zonala.

7. lIstoric, incluzénd vanzarile anterioare si ofertele sau cotatiile curente

Pe piata imobilara locala, sunt vizate imobilele rezidentiale atat pentru scop de Inchiriere cat si pentru
utilizarea proprie. In prezent piata este intr-o stare de cvasistabilitate, insa cererea devanseaza in ultimii ani
oferta de proprietati similare. Se apreciaza ca in ultimii ani piata este o plata a vanzatorilor, datorita in
principal ofertelor putine din lipsa dezvolatorilor. Se poate considera ca piata amplasamentelor similare este
in menfinere. In cazul proprietatii evaluate exista putine proprietati cu atractivitate similara.
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1. ANALIZA PIETE! IMOBILIARE

Analiza pietei constituie procesul de identificare §i studiere a pietei unui anumit bun sau serviciu. Analiza
pietei este realizats pentru a estima cererea pentru un anumit tip de proprietate imobiliara (analiza cererii) i
pentru a determina conformarea pietei pentru proprietatea analizata (analiza ofertei) si pentru a studia modul
in care interactiunea dinfre cerere si ofertd afecteaza valoarea proprietatii subiect (analiza echilibrului).
Analiza piefei pune bazele determindrii celei mai bune ulilizari a unei proprietali imobiliare si, totodata,
furnizeaza informatii importante necesare aplic3rii celor trei abordati in evaluare. O analiza corecta a pietei
impune parcurgerea de catre evaluator a urmatorilor pasi -

1. Analiza productivitatii proprietati;

2. Delimitarea pietei specifice;

3. Analiza cererii;

4. Analiza ofertei competitive (investigarea si previziunea concureniei);

5. Analiza interactiunii dintre cerere §i oferts;

6. Estimarea absorbtiei in piai a proprietatii subiect.

Anzliza pietei are permanent In atentie cei patru factori interdependenti care creeaza valorile proprietatiior
imobiliare, find de fapt chiar o rezultantd a interactiunii intre acestia: utilitatea, raritatea, dorinfa §i puterea
efectiva de cumparare

8.1.  Analiza productivitatii proprietitii

Analiza productivitatii proprietstii imobiliare are In vedere analiza caracteristicilor de ordin fizic, legal sau de
localizare, care determina utilizarile sale potentiale.

Proprietatea evaluata poate fi clasificata pe piata locala ca fiind o proprietate de tip teren liber cu destinalie
comerciald / rezidentiald, situata In zona mediana a municipiului Vasiui,

In urma inspectiei, s-a ficut analiza caracteristicilor fizice ale proprietalii,

Din punctul de vedere al localizarii proprietatii subiect, aceasta se afi in zona medians a localitatii Vaslui.
Proprietatea evaluata are acces direct la domeniul public, din cale de acces ~ drum public.

In zond, se afla preponderent ciadiri rezidensiale si comerciale.

imobilul are o buna accesibilitate atat pietonals, cat si auto, neexistand loc de parcare privata.

Tinand cont de caracteristicile imobilului supus evaluarii (stare fizics, dimensiuni, facilitate. utilitaii existente)
precum si de zona Tn care acesta este amplasata se poate aprecia ca proprietatea evaluat3 este atractiva.

8.2.  Delimitarea pietei specifice (aria pletei si aria competitiva)

Piata specifica a acestei proprietati este cea a proprietatilor proprietate de tip teren fiber cu destinatie
comerciald / rezidentiala, situat3 in zona mediana a municipiulul Vaslui si este o piata preponderent a
vanzarilor, acestea fiind in numar semnificativ mai mare decat cel al inchirierilor.

Caracteristicile predominante ale proprietatii, enumerate anterior, sunt cele care o particularizeaza pe piata,
deci existd o corelare intre descricrea proprietatii gi analiza pietel sale specifice.

In vederea identificarii pietei imobitiare specifice proprietatilor rezidentiale sunt examinati urmatorii factori:

8.2.1. Tipul proprietitii imobiliare

Pentru proprietatea imobiliard comerciala supusa analizei, subplala defimitats este cea a proprietatilor de tip
teren liber cu destinatie rezidentials sau comerciala / birouri, situata In zona mediana a municipiului Vasfui.

8.2.2. Caracteristicile proprietatii imobiliare

Topografia terenului este plana, utilititile disponibile sunt situate Ia limita amplasamentului si constau in apa
curenta, canalizare, energie electricd si gaz. Utilizatorii finali sunt sau fizice sau juridice care doresc
extinderea locuintei sau a spliului comercial.
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8.2.3. Aria pietei

Proprietatea imobiliar3 supusé descrierii este amplasata in zona mediana a municipiului Vaslui, respectiv
intr-0 zona rezidentliala si comerciala de interes mare a localitatii. Nu existd activitati sau incinte care s nu
poata permite o astfel de utilizare. Proprietatea nu poate dispune de parcare proprie.

Deoarece, In aceastd zona nu au fost gasite destule comparabile oferite spre vanzare sau spre inchiriere,
aria de piatd se poate extinde sl cdtre alte zone adiacente din zon4, unde valoarea este comparabila cu cea
a proprietatilor din zena proprietatii subiect, unde proprietatea subiect concureaza cu alte proprietati din
aceste zone. Intrucat nu exista oferte sau tranzactii de terenuri cu dimensiuni mici au fost avute in vedere
ofertele de terenuri similare dar cu dimensiuni mult mai mari.

8.2.4. Proprietati substitut disponibile

Cferta proprietatilor similare este variata, pornind de la prefuri mai accesibile la prefuri mai mari, in funclie de
nevoile fiecarui client.

Proprietatlle cu o atractivitate similard, ce concureaza cu proprietatea subiect in aria de piaia au o
disponibilitate curenta redus3 prin ofertele agentiilor imobiliare, o parte din ele regésindu-se §i in grila datelor
de piata prezentala la Analiza ofertei.

Tn urma analizel preferintelor consumatorilor finali ai acestor tipuri de proprietalii se observa ca un impact
pozitiv asupra valorii proprietatii il pot avea: localizarea, dotarile edilitare i accesul.

Analiza efectuata s-a bazat pe identificarea proprietatilor imobiliare similare cu proprietatea subiect, care au
aria util3 cuprinsa intre 500+1500 mp. Aceste dimensiuni sunt recunoscute pe piata proprietatilor comerciale
sau rezidentiale.

Aria pietei e reprezentati de zona rezidentiala st comerciald a Municipiului Vasiui.

8.3. Analiza cererii

Puterea de cumparare este in cregtere in aceasta perioada datorita faptului ca nivelul dobanzilor mici de la
banci face sa creasca apetitul investitional al unei anumite categorii de persoane fizice sau juridice.
Proprietatea evaluata se afla Infr-o zona cu atractivitate medie, zona mediana. Accesul este facil, direct la 0
stradi asfaltatd, iar mijloacele de transport Tn comun sunt n apropiere.

Strada la care are acces proprietatea este sistematizata superior, utilitafile aferente exisiente pe
amplasamente sunt cele uzuale necesare: apa, energle electrica, gaze, telefonie, TV cabiu, internet.

Acest tip de proprietate se adreseaza persoanelor juridice sau fizice care doresc sa dezvolte proprietati
comerciale sau rezidentiale.

Cererea pentru proprietati imoblllare de tip comercial sau rezidential, este la un nivel mediu.

Datele de piala privind cererea din ultimii ani au ca sursA principala rapoartele si studiile de piat3 ale firmelor
de servicii imobiliare. Aceste rapoarte indica o scadere a cererii Tn ultima perioada.

Piata imobiliara a spatiilor comercial este dominata de vanzari, tendinia generala a proprietarilor este de a
vinde terenurile, §i mai putin de a le inchiria.

Proprietalile imobiliare cele mai cautate sunt cu dimensiuni intre 500+1500 mp. Pentru aceast3 suprafala.
valoarea pe mp platit3 de cumparator este cea mai mare, de aproximativ 200+300 euro/mp. Diferenta dintre
propriet3ti este determinata de amplasare, acces si utilitati.

Cererea este in ugoara cregtere, in conditiile In care fendinta firmelor este de a permite personalulul de a
lucra de acas3, online nu este posibild pentru acest tip de proprietafi. Evaluatorul apreciaza o poziie
favorabild a proprietatii subiect in conditiile pietei pe termen mediu.

8.4. Analiza ofertei

Oferta aferentd proprietatilor disponibile spre vanzarefinchiriere care sunt asimilabile proprietatii subiect se
numeste ofertd competitiva.

Pe parcursul anului 2022, pretentiile proprietarilor de spatii comerciale au avut o tendintd de menfinere 2
prefurilor. In ceea ce privegte oferta competitivd pentru proprietatea imobiliara subiect, aceasta este in
stagnare.

Persoanele fizice sau juridice care se manifesta ca ofertanti pe plata proprietatilor de tip rezidential sunt
proprietarii ce au cumparal aceste proprietati in ultimii ani in scopul de a inchiria sau vinde uiterior.

Oferta de proprietdti de tipul celei evaluate pentru vanzare Tn Vaslui se manifesta din partea proprietarilor
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care oblin venituri din aceasts activitate,

In ceea ce priveste spatile comerciale oferite spre inchiriere in zona mediana a municipiul Vasiui, pe
aceleagi site-uri de profil au fost gasite extrem de putine unitafi. Preful difers in funclie de mai multe
variabile: aria utild, amenajarile interioare §i exterioare $i zona unde este amplasat.

Ofertele pentru vanzarea spatiilor sunt mai putine decat cererea, fapt care determina o piata a vanzatorului,
Negocierea prefurilor la vanzarea terenurilor este Cuprinsa intre 5 §i maxim 10% din pre{ul de ofert al
proprietatii.

Timpul de vanzare mediu al proprietatilor de tipul celel evaluate este cuprins intre 6-12 luni.

Referitor la oferta de terenuri libere similare proprietatii subiect, acestea sunt ofertate pe piata la
preturi cuprinse intre 170 si 250 Euro/mp. Variatia principalda a preturilor este antrenata de
localizarea, acces, utilitati si facilitatile prezente,

cmBU | (:3:, s“’:;;‘" unitar

=3 L™ | Eur/mp)

Rezidential 99.000 491 201,6
Rezidential str. Alexandru cel Bun nr. 14 195.000 1045 186,6
Rezidential / Comercial | str. Libertayii 356.500 1426 250,0
Rezidential / Comercial | str. Traian 135.000 784 172,2

600 433

2 3 2

— Cinrafsta{eap) » Fret unzar (EUR/mp) nara (et uniar (SUR/mp)
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Analiza echilibrului pietei

Activitatea pietei imobiliare este ciclica, fiind caracterizatd prin pericade succesive de expansiune. varfuri,
restrangeri si epuizare. In perioada analizata, comparand cererea existenta i potentiala cu oferta curenta si
anticipata se observa o tendin{a de cregtere a cererii.

Din datele analizate se constala ca la nivelul municipiului Vaslui, putem vorbi despre o piata usor activa a
proprietatilor imobiliare cu destinatie rezidentiala sau comerciala, caracterizatad printr-o0 ugoard scadere a
cererii pentru astfel de spatii §i un trend ugor descendent al prefului de vanzare.

Proprietatea evaluata este vandabila prin prisma caracteristicilor sale (dimensiune, localizare).

Analizand evolutia prefurilor proprietatilor imobiliare comerciale de natura industriald vandute in Vaslui In
ultimul an, se constatd ca incepand cu anul 2020, prejul pe mp a inceput sa creasca in cazul vanzari
acestora.

Din informatiile definute de catre evaluator, exist4 o gama variata (ca raport procentual intre limite) de preturi
de vanzare, In funclie de amplasamentul, dimensiunea, de m&rimea si pozitionarea acestuia, de dotarile
standard si cele specifice de care dispune efc.

La data evaluarii, ofertele de vanzare a terenurilor similare, se situau Tnire 80 eura/mp si 100 euro/mp,
conform site-urilor www.olx.ro, www.storia.ro, §i www.imobiliare.ro.

In concluzie, din datele prezentate de citre site-ul www.imoblliare.ro, din discutile cu agentii imobiliari,
precum si din datele Institutului National de Statistica se constatd o tendintd de scadere a ritmului de
crestere a preturilor, ce a inceput sa se resimta pe piata imobiliard autohtona inca din a prima jumatate a
anul;i. Tendinta, pe lermen scurt §i mediu, este de scddere foarte usoard a prefurilor proprietatilor
imobiliare.

Avand in vedere cele prezentate anterior, piata imobiliara specifica poate fi considerata piata proprietatilor
rezidentiale, piala a carel arie geografica se intinde la nivelul mediane a municiplulul Vasiul.

8.5. Previziunea absorbtiei proprietatii subiect in piata

In contextual analizei celor cinci pasi, prin compararea caracteristicilor proprietdfii subiect cu cele ale
proprietatilor compelitive, exista o rata a absorbtiei proprietaiii subiect medie, in conditiile de piatd, cerere si
ofertd compelitive prezentate anterior. Buna localizare, suprafala optimd pe care o are, o face s fie
accesibild unui segment larg de persoane fizice si juridice, avand sansa unei tranzactionari Tnaintea
celorlalte proprietati competitive.

Din datele analizate este vorba despre o piata in usoara crestere, caracterizata printr-o ugoara descreslere a
cererii $i a existentel unui trend ascendent al valorilor pe piafa specifica, caracterizata printr-un numar mediu
de tranzactii.

Proprietatea imobiliard subiect face parte din proprietatile ce prezinta potential atractiv, datorits elementelor
favorabile cumulate: pozitie buna, acces facil §i suprafata.

Sciderea cereril coroborata cu oferta actuald ne prezint3 o rata de absorbtie medie a proprietatii subiect.
Analiza pielel si analiza celei mai bune utilizari sunt inlerdependente si ambele sunt esentiale pentru
aplicarea aborddrii prin pia{a.

Analiza informatiilor de piata furnizeaza baza de dale in vederea analizei celei mai bune utilizari a proprietatii
imobiliare subiect..

Timpul de vanzare mediu al proprietafilor de tipul celei evaluate este cuprins intre 6-12 luni.
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2. ANALIZA CELEI MAI BUNE UTILIZARI

Analiza de piata si analiza celei mai bune utilizari preced punerea in aplicare a abordarilor in evaluare.
Analiza celei mai bune utilizari se bazeaza pe concluziile analizei de piata si ale analizei vandabilitatii.

Cea mal buna utilizare - este definita ca cea mai probabila utilizare a proprietatii, care este fizic posibila,
justificata adecvat, fezabila financiar si care conduce la cea mai mare valoare 2 proprietatii evaluate. in cele
mai frecvente situatii, cea mai buna ulilizare a unei proprietati este utilizarea actuala.
Analiza se efectueaza intr- una din urmatoarele situatii:

* ceamaibuna utilizare a terenului liber

* cea mal buna utilizare a terenului construit,
Cea mai buna utilizare a terenului liber s-a bazat pe observatii privind propritati din zona amplasament
evalual si proximitatea acestuia, precum si in zone cu atractivitate similara. Se desprinde apectul ca
utilizarea pentru scop comercial este probabila, in mod rezonabil. Observarea vecinatatilor nu releva alte
aspecte care ar putea afecia legal dezvoltarea comerciala.
Utilizarea curenta se presupune a fi cea mal buna utilizare decarece nu exista indicatii din piata sau alti
factori care sa conduca la concluzia ca exista o alta utilizare care ar maximiza valoarea terenuiui ca fiind
liber.
Cea mai buna utilizare a proprietatii ca fiind construita este caracteristica utilizarii unei proprietati prin prisma
constructiilor existente.

Alternativa de Criterii
utilizare i — . . :
Permisibil legal Fizic posibil Fezabil financiar Maxim Productiv
Comercials Da Da Da Da
Rezidential Da Da Da Nu

Data fiind situatia actuala a proprietatii, localizarea si vecinatatile, dezvoltarea urbanistica a zonei si subpiata
specifica analizata, se observa ca alternativa care indeplineste loate testele este ufilizarea Comerciala.
Aceasta este:

- permisa legal: amplasamentul analizat 2 fost dezvoltat conform planului general de urbanism.

- fizic posibila: in cazul utilizarii comerciale. posibilitatea fizica este posibila.

- fezabilitatea financiara si maxima productivitate: in zona exista numeroase proprietati cu o
atractivitate egala, utilizate ca proprietati comerciale. Pentru proprietatea imobiliara analizata nu
exista indicatil din piata sau alti factori care sa conduca fa concluzia ca exista o alta utilizare care ar
maximiza valoarea.

Concluzionand, cea mai buna utilizare a proprietatii, care sa respecte definitia de mai sus, este utilizarea
comerciald. Nu se preconizeaza pe termen mediu si lung schimbarea utilizari actuale. Segmentul cel mai
probabil de cumparatori este reprezentat de persoane fizice juridice in vederea extinderii spatiului.

TERNOCONT EXPERT SRi. reprezentant Vasiul, mail LBl BEp Bermosoni. o tel G745.005,564 Pay. 15
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. EVALUARE

Pentru exprimarea unei concluzii asupra valorii unei proprietati imobiliare, evaluatorii utilizeaza metode de
evaluare specifice. Alegerea lor depinde de tipul de proprietate imobiliara, de scopul evaluari, de termenii
de referinta ai evaluarii, de calitatea si cantitatea datelor disponibile pentru analiza.

Abordarea prin piata:

Abordarea prin piata este un proces prin care evaluatorul obtine o indicatie a valorii de piata prin compararea
proprietatii subiect cu proprietati similare, ale caror preturi se cunosc. Proprietatea subiect este comparata cu
proprietati fie tranzactionate recent, fie oferite spre vanzare, avand la baza o analiza prealabila a relevantei
acestor informatil.

Analiza comparativa poate avea in vedere ajustari cantitative estimate prin analiza pe grupe de date, analiza
pe pereche de date sau analiza datelor secundare, dar si ajustari calitative.

S-a estimat valoarea de piata imobilului printr-un studiu al pietei adiacente, s-au identificat proprietati
similare tranzactionate sau expuse momentan in oferte, competitive pe segmentul urmarit; preturile de
vanzare s-au comparat si corectat in functie de caracteristicile principale ale acestora , raportat ia cele ale
proprietalii subiect. Au fost analizate o serie de proprietati comarabile din care au fost retinute pentru
aplicarea abordarii comparabilele considerate cele mai relevante si asemanatoare cu proprietalea evaluata.
Pentru estimarea valorii de piata a imobilului subiect a fost utilizata analiza comparativa utiizandu-se tehnici
combinate, cu precadere analiza comparatiilor relative. S-au utilizat tehnici cantitative pentru tipul tranzactiei
si conditiile pietel, daca s-a considerat necesar; s-au aplicat ajustari cantitative pentru diferentele de
suprafata de teren si de suprafata desfasurata; ajustarile si modul de estimare al acestora a fost explicat in
anexe. Pentru rastul elementelor de comparatiei a fost utilizata o analiza prin comparatie relativa.

Analiza prin comparatia relativa reprezinta studiul relatiilor indicate de datele de piata fara a recurge insa la
cuantificari. Aceasta metoda este preferata si des utilizata pentru ca reflecia natura imperfecta a pietelor
imobiliare. Evaluatorul analizeaza tranzactii sau oferte de vanzare ale unor proprietati comparabile pentru a

determina daca acestea au caracteristici inferioare, superioare sau similare cu cele ale proprietatii subiect.
Proprietatile comparabile sunt rearanjate intr-un tabel in functie de gradul de similitudine cu sublectul.

Valoarea rezultata in urma aplicarii abordarii prin piata este:
860 Eur, echivalent a 4.200 Lei, respectiv 172 EUR/mp

Nu au fost identificate suficiente date de piata certe pentru altfel de abordari

TERNOCONT EXPERT SRY. reprezentant Sasiu, maf gahoel flip@aehmncont 7 tel. 0745.065.364 Pag. 19
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IV.ANALIZA REZULTATELOR $I CONCLUZIA ASUPRA VALORII

In partea de reconcilere a valorilor, evaluatoryl analizeaza rezultatele obtinute in urma abordarilor pentru a
ajunge la estimarea valorii finale, recapituland infreg procesul de evaluare si asigurandu-se ca datele
obtinute, analizele efectuate, rationamentul si logica aplicate au candus la judecati consecvente. Criteriile
prin care se ajunge la estimarea valorii finale sunt; adecvarea, precizia si cantitatea de informatii.

Concluzionand, evaluatorul apreciaza ca valoarea estimata in cadrul abordarii prin piata reprezinta valoares
de piata a proprielatii. '

Valoarea de piata:
860 Eur, echivalent a 4.200 Lei, respectiv 172 EUR/mp
Valoares prezentata nu inciuds TVA.

SC TEHNOCONT EXPERT SRL
Membru Corporotee ANEVAR

Gabriel Filip
Membiry Titular ANEVAR

Al 4 3
4 S HUPGABRIEL )
(i =44
\ (i  LegimmuWs 12538 T
L

valabt 2022 & O
'*\c‘\t?;;""""é-»; £ :v‘. '_j

V. ANEXE

Localizare

Fotografii ale proprietatii

Anexe de caicul

Date despre vanzari i cotatil
Bocumentele de propriete si cadastru

TEFNOCONT EXPERT SRL, reprezemant Vasli, mai! gabriel fliaFachroons ro, 1ol 0745005 SE4 Pag. 20



Raport evaluare — Proprietate teren intravilan categotria de folosinta curti - constructa

Localizare proprietate subiect:
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Localizare comparabile:

Oferte vanzare terenuri intravilane curti - constructii
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Date despre tranzactii $i cotatli cu terenuri similare

Comparabila A - hitps://vwww.storia.ro/ro/oferta/teren-intravilan-vizavi-de-politia-municipiului-vastui-201 -mp-
IDgKkc

r
Fesras
0730 3=4

Qoive lenacer SAL (e s gl

Teren intravilan- vizavi de Politia Municipiului Vaslul 201€/mp 9% 000 €
Prezentare generala
491 m? 2. Tipteren teren intravilan
nchinasie plat = Siguranta gard
Vizionare la gistania # Tipvanzator privat

Teren In suprafata de 421 mp, Intravilan, cartegorie de folosinta curti construztit (3 se aves in vedere terenul fiber

cis

de constructil, acestea filnd in curs de demoiare).
Terenu! este situat Intr-0 Zona cantrala, vizavi de Politia Municipiului Vaslui, avand totodsta in aproplere: diverse

aslui, Inspectoratul General pentru Imigrari, Inspectoratul judetean de Jandarmi), gradinite
iGradinita nr. 15 200m), scoll {Scoala Genersla nr, 3- S00 M), licea (Mihsil Kogalniceanu-400m. Stefan Procopiu),

Parcul Copou, Flata Tralan, sugermarket Penny.

Presul includie o profectul peniru imobilul tu suprafata construits ia sol de 175,94 s: suprafata desfasurata de
L4

-
356,34 mp, regim de inzitime Beci+Parter~1 Et3).
Particularitati
Infrastructura elactricitate, acces pavat, canalizare, apa curenta
Comoditati conducta de gaze naturale
Caracteristici acces - drum asfaitat, apa curenta
Siguranta gard

Imprejurimi zone comerciale. restaurante si facilitati de agrement. zone verzi, scali
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Comparabila B - https:/www.olx.ro/d/oferta/teren-intravilan-IDFY TFL himi2isPrey iewActive-0&sliderindex=0

VANZATOR

£ : . ” Ancr=l Batu

~ . o e VQ uATe A Te BCeTIN VENISOr )
~>J 1' l 2 ;‘ -
B e
'\11‘ Lyee -
. R > LOCAUIZARE
SN @ Vasiut. B
\m.' 3
.._._.? o 5 .j' =
L 1
S i - i
- (_.'L.; . vy
Postea D v 2077 O

Teren intravilan

195 000 € Prei e neqgodiabi

[N PROMOVEAZA REACTUALIZEAZA
| Petsoana fizica ] ] Exvaviian / intrayian: Invaviian i“Sk:vpm!ala Wtida 1 045 m?
DESCRIERE

Teren Iintravian, cu O suprafata de 1044,83 MP, situat in zona rezidentiaia a Mun Vasiuil, STR. ALEXANDRU CFL
BUN, NR. 14, acte a z1.

Terenul are © deschigere de 20.39 ML, iar pe acesia sunt ampiasate constructii din paiena st caramida
UTILITATI PE TEREN: APA, GAZ, CURENT ELECTRIC, CANALIZARE.

La momentul semnarll unui acord Intre vanzator s? CUMparatoy, se va efectua demolarea consinictiior
existente, iar terenul se va preda liber de sarcinl.

RECGIM DE iNALTIME AUTORIZABIL: S+P+2+MANSARDA RETRASA

PRET USOR NEGOCIBIL. SE ACCEPTA S UNELE VARIANTE
Relatii la nr de telefon: 074" **52

0 235158723 Vizusirds 603 = RKaoomeas

TEHNOCONT EXPERT SRI.. reprezentant Vashui, mail gabrivl pboidrelmes ont ro, tel 0745.003.364 Pag. 28
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1930

> Anton Penn & 7 -
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Comparabila C — hups:/www.olx.ro/d/oferta/teren-intravilan-1DFQFbD him{£151 3 7¢b079

VANZATOR

4 Avasiioas]
-

bAg TR ZITIUN 23 S8y vETRG )

~ LOCAUZARE
@ Vash, Ez
“; O ;-:.
|
|
!
|
| b
| . : e
Pos ot O3 i 2022 V)

Teren intravilan

250 € Pretul e neqociabil

. PROMOVEAZA .. REACTUALIZEAZA

! Persoana 1zics '{ Supiafats utla §426 mé f

l (P} e7uro. Tranzactioneaza Bitcoin si altele

DESCRIERE

Vand teren intravitan, str. LIBSRTATH, Intre blocurd . in suprafata de 1426 mp, intreg sau: parcelabil, cu acces pe
COus [Fn. Deschigere 40 mp

1D 234580404 Viuedods: 1429 = Ragoneazs

TEHNOCONT EXPERT SRL, reprezeniant Vasha, mail gaheie! Glioaemcont o, tel. 0745.005.564 Pag. 30
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Comparabila D - hittps://www.imobiliare.ro/vanzare-terenuri -constructiv'vaslui/ceniral/teren-consiructii-de-vanzare-
XCEQI30047is1a=298844 | &listing=1&pagina~lista

Teren semicentral in Oras Vasiui 135.000 €
AL
g >
Andrel lonut
N ¥ SC EXPERY
7 Specificatii
784 mp
IpT constructii
intravilan
onGar b LG = Nu
Nu
m
1
UTILITATI ALTE DETALII ZONA
. 2 ,44‘

ALTE CARACTERISTICI

TEHNOCONT EXPERT SRL, reprezentant Vasiui, mail ' shusocont ro, tel. 0745.005.564 Pag. 31
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Alte oferte identificate

hitpsy//www.olx.ro/d/oferta/inchiriere-vanzare-teren-spalatorie-auto-IDfPyhE.htmi#£5 13 7eb079

VANZATOR

Q, 074596 7982

) LOCAUZARE
@ Vasiul.
Ve
(3
KM

Cosier 27 o 2022

inchiriere/ Vanzare Teren + spalatorie auto

205 000 € oo

PROMOVEAZA REACTUALIZEAZA
Firma Exwavian / intrevilan: Inlraviizn , Suprafata utils: [ 371 m? |
| (P)eToro. Te gandesti sa cumperi Crypto? I
DESCRIERE

& Luciana Damian

O» s

ME: LS 2%t 1 3 2 SOl VAN 3t >

@ o

Vand 1eren intravilan {+ Ssalatone auto] in suprafata totala ae 1371 mp, In Vasiul, strads Scuiptor Constantin

Popovic Ni.12 {intrare Poligonul autol.
Terenu! peneficiazd de teate wtiitalile.

* Posioiliiate ¢le inchiriere a terenuiul, 1500€/luna

0 233531558 Vicuelz&i W4S

TEHNOCONT EXPERT SRI, reprezentant Vasha, mail sabricl {1l dreinocont i, tel. 0745.005.564
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Caud 2aunsur

Patuz ¢ Amraa modee De varzare Toemimeverzare  Toren lotrevian

Teren intravilan vaslui

9 Vasdur, Vo

Descriere
Vaad teren miradan Vashi, 500 mp, lngs scoals genesrala Nr & Vashii Seschidere 12 m. todte wiatle. Prat 380 surcimo
Ve catasl ps wapiamhne s

Jhwww,gubli ifimobili v iterenurifteren-intravilan/anunt/de-
[S065d4hd28d77 5d1 '
>
publi“.ro

Cathd 2904

Lt ] daveln mwieE De=nzve TewnT 09 e Toren ¥Evaan

Ue vanzars
¢ Vishs, Vaexo Cental P Wea e ters

Descriere
Vand Saven intravies, 1000 mp langs BCR Veshi. pret £00 eurvimg
Ve IR PE AW w T 1S

380 EUR

& Con¥ mau

Tokte peternie

400 EUR

g = o
TETIVOCONT EXPERT SR, repreceninnd Vash, mall SubritL Il Giehact 0, tel. 0745.005.564
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Documentele de proprietate, cadastru
ROMANIA
JUDETUL VASLUT
MUNICIPIVL VASLUT
CONSILIUL 1.0CAL
HOTARAREA NR. 25

privind aprobarea atestarii in domeniul privat al municipiulai Vasluoi
a unor imobile (terenuri)

CONSILIUL LOCAL AL M UNICIPIULUI VASLE]

Avand in vedere solicitarile:
> nr. 22280/08.08.2012 a doamnei Stolca Tullana Creols, domicilieta in municipiul
Vaslui, str. Stefan cel Mare, bl 337, sc. C, ap. 20, parter,
» nr. 20725!20.07.2012, a domnului Codreany Stefan, domiciliat in Vastui, str.
Stefan cel Mare, bl, 409, sc. Eap. 17;
» nr. 20973/24.07.2012 domaului David L. Daniel Cristian, domiciliat in Vaslui, str,
Dimitrie Bolintineany, h]. 432, s¢. C, ap. 19:
# ur. 21084/25.07.2012 3 demnului Fint Ovidiy Adrian, domiciliat in Vaslui, str.
Biruintei, bl. 374, sc. A ap. 9;
¥ nr. 20943/24.07.2012 a doamnei Ulea Liliana, domiciliata in Vasiui, str. Vidin, bl,
64.5¢. D, ap. 19;
- expunerea de mofive a Primaralui Municipiutui Vasiui;
~ raportul Serviciului Agricultura, Cadasiru si Patrimoniu din cadrul apararului de
specialitate al Primarului municipivlui Vasiuj;
: rapoartele cu avizele comisiilor pe domenii de specialitate ale constlierilor locali;
In conformitaie oy Prevederile art. 4 din Legea nr. 213/1998, privind bunurile
proprietate publica;
In baza prevederilor art. 36 alin, 21t "e”, alin. 5 lit. "b” i “c” si art, 123 alin.] §i
in temeiul art. 45 glip. 1 si 3 din Legea administratiei publice locale or. 2152061/
actualizata,

HOTARASTE:

TEHNGCONT EXPERT SRI, reprezentunt Vasiu, matl godriel iy ekrocont o tel 0745003, 564 Pag. 36
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Art.3, — Hotararea intra in vigoare conform art 49 alin. 1 din Legea nr. 215/2001,

acqualizats,

Cate un exemplar se va comunica:
- Prefectului Judepului Vaslui;
- Pomarului municipiului Vaslui;
- Serviciului Agricultura, Cadastru si Patrimoniu;
- Oficiului Juridic.

PRESEDINTE DE SEDIN
CONSILIER,
PROF. CARAGATAVALERIL

PP 3
7D Ry
LTV g A
— \ 1
\'\ 7 G

Vaslui: 23.08.2012

CONTRASEMNEAZA,
AR,
JRS. EDU CATUSU

—

TEANOCONT EXPERT SRL, reprezentan Vastur, mai! el Bl Giehnord o, tel 0745005564 Pag. 37
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Anexanr. |

ia H.C.L. Vaslui nr. 25/23.08.2012

Tabel nomina! cu terenurile care apartin domeniului privat al municipiului Vaslui

| Adresaimobilulii | Suprafata | Situatia juridica |
| Nr. ! (comstructie si teren) . imobilului {teren teren
| Crt. (ST) si constructii
(SC))
| S | (mp)
g 1 | 2 3 L.
I [str. Stefan cel Mare, bl, 337, sc. 1 6,00 ' Domeniul privat '
C, ap. 20 ! |
JLStoxcaluJum Creola) ! | ) !
2 str. Stefan cel Mare, bl. 409, sc.‘ 345 P Domeniul privat |
|E,ap. 17 ! !
{ | (Codreanu Stefan) o £oon ;
3 ’str Dimitrie Bolintineanu, mT 4,00 " Domeniul privat
|432,sc C,ap. 19 i '
|| (Dsvid I. Daniel Cristian) { SRS
4 | str. Biruintei, bl. 374, sc. A, ap. | 4,89 Domeniul privat |
! . (Fird Ovidiv Adrian) '
| 5 istr. Vidin, bl. 64, sc. D, ap. 19 3,70 Demeniul privat
' | (Ulea Liliana) N
WW
CONSIL £
PROF. CARAGATA VALERIU
/)
/'/ oo oy
A ,"ffz\\ CONTRASEMNEAZA,
QoINS SECRETAR, _
fo V1B JRS, EDUARD LACATUSU
151 (<8831 ):) &
k\ Ay i
-'igq’g;g;;!?’
TEFNOCONT EXPERT SRL. reprezertart Vastor, manl e Bl aienmr 1T 0775005 357 Pag. 38
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Anexa nr.c
ta HCL. nr. £% /23.08.201¢

PLAN DE AMPLASAMENT SI DELIMITARE A BUNULUI IMOBIL
str. Biruntel, lange ©L.374 scA ap9

SC 1:250 \
~Suprafata teren
ST=4.59 mp

bl.374 sc.A apS

345
alee acces
{
ain ~ v-ﬁ/"/—)
s E.
< ¥ P
(A A 7
it _/ . r 4
YL, o 7
451

Intocmits

TEHNOCONT EXPERT SRL, reprezentant Vasiui, mail gubricl dlipFaeimocant ro, fel. 0743.005. 564 Pag. 39
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——

reprezeniant Vattui, mail gabrsel g @eshnocont ry tel G745.003,564

Pag. 40

TEHNOCONT EXPERT SRL,



Raport evaluare — Proprietate teren intravilan categotia de folosinta curti - constructi

.‘j‘ Oficiut do Cadastry 5t Publichate imodidard VASLUI »
’, ? 2iroul de Cadastru ¢ Publicitate Imoblliard Vasiui <, N
;“u .3 e m 71251 Q\y
TR COPIE oy

Carte Funclars Nr. 77251 Vasiul q

Ny
i’
P

A. Partea . Descrierea
TEREN Intravilan 3
Adresa: Loc, Vaslui, Str Birulntel, Jud. Vash,
Adrasa: Loc, ) ol IMOBILUA SE AFLA P BIRUINTEL langa BL.374, SCA,
['lr‘[?"c& - adastrm | Suprafats® (mp) © = oghrvati / Refrine
im] s St [Constructis C1 Insciain 017251-Cl: |
B. Partea Il Proprietar si acte
Inseriedt privitnare la draptul de m&%ﬂ rene Referinta
m oV
3 TOTAL VASLUT T+ Anexs nr 1 Aviz.
o, 1113 zou ‘wg&;ﬁ'f?m“ detul Va i} b
61 & oy .
1) i uar vnsun \\, "[:N}- : =
3

esiang nt. 1074 m emk de Conslilal Local Vasiul 1+
otarares . 41!21 09.2012 emisa ge Consiliut Local a muq, Vaski);

Act ". ai rr. 107, & 2021 emis da Buiumac Marin: =
g |80 transmite ( “concesiune pe opmdadtisom.ceaiost A
Insabulst ren n.7464 din. 05,9!2013
1) SA ANTIN
21 SARAKII IULIA
;7'.;\ I\\_':)'
I~~';" o
S ,'
Degumers (406 (e ot Cu CHITT pevsonai protelste 36 srevaderle Lagd he. 6772001, ’Wk"!-'{?“ﬂ_:' —zm.

Catrise pocies wiprmure atidd b a31183 syl Pl e s 10

Contrasemneaza
Secretar
Jrs.Eduard Lacatusu

Presedinte sedinta
Bohotineanu Mlhaela/etgl /a/

TEHNCGCO? W?aﬂﬁvt //[‘i
W“ aslui, mail Sifl y‘

FPogl 4l

e




